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Abb. 6: Die Handlungsfelder der Entwicklungsziele / Studio Sophie Jahnke 

Strategien, die bereits im Integrierten Stadtentwicklungskonzept Wiesbaden 2030+ festgelegt wurden, 
werden weiterverfolgt und konkretisiert. Hierzu gehören zum Beispiel die maßvolle Arrondierung (Ab-
rundung) der ländlich geprägten Stadtteile oder die Konzentration der Siedlungsentwicklung entlang 
der Bahntrassen des Schienenpersonennahverkehrs (SPNV) ebenso wie die Freihaltung von Grünver-
bindungen unter anderem im Hinblick auf ihre Klimafunktionen. 
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4 Planungsgrundlagen zum Themenbereich Bauflächenbedarfe bis 2040 

4.1 Wohnen  

Wohnen ist ein Grundbedürfnis des Menschen. Die Anforderungen an das Wohnen und das Wohnum-
feld haben sich stark verändert. Gleiches gilt für die Rahmenbedingungen wie steigender Wohnraum-
bedarf, Einkommensentwicklung sowie die Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung. Um weiterhin 
bedarfsgerechte Wohn- und Lebensqualitäten bieten zu können, muss die Stadt auf diese Verände-
rungsprozesse reagieren. Dabei ist eine intensive Auseinandersetzung mit den Themen Klimaanpas-
sung und Klimaschutz, Gesundheitsschutz sowie die Berücksichtigung der Umweltbelange notwendig. 

Eine Stärke Wiesbadens ist die vielfältige Siedlungsstruktur. Die bewaldeten Taunushänge, die Bach-
täler, die Quellen und der Rhein prägen das Stadtbild. Die unterschiedlichen Facetten der Stadt wer-
den auch durch die zwanzig unterschiedlich landschaftlich und baustrukturell geprägten Stadtteile und 
sechs Bezirke der Innenstadt deutlich, die mit ihren jeweiligen Charakteristika zum Charme der Ge-
samtstadt beitragen. Dabei macht vor allem das Zusammenwirken von unterschiedlichen Stadtquartie-
ren, Straßenzügen, Alleen, Parkanlagen mit der umgebenden Landschaft die Einzigartigkeit und Iden-
tität des heutigen Wiesbadens aus. 

4.1.1 Ausgangslage 
Bei der Ermittlung des künftigen Wohnraumbedarfs für Wiesbaden ist neben dem quantitativen, demo-
grafisch bedingten Wohnungsbedarf auch der qualitative Bedarf zu berücksichtigen. Der quantitative 
Wohnraumbedarf ergibt sich aus der Bevölkerungsentwicklung und ihren Veränderungen insbeson-
dere im Hinblick auf die Altersstruktur, die Entwicklung der Geburtenzahl und der Sterbefälle, sowie 
die Zuzüge und Fortzüge. Dem qualitativen Wohnraumbedarf liegt die Annahme zugrunde, dass eine 
Neubaunachfrage besteht, die aus spezifischen Anforderungen bestimmter Bevölkerungsgruppen re-
sultiert und eine laufende Anpassung des Wohnungsangebots an aktuelle Standards erfordert. 

Aus der Vergangenheit ist ein Trend an sich ändernden Wohn- (und Lebens) -stilen ablesbar: In Wies-
baden lässt sich ein Trend der Singularisierung ablesen. Deutlich macht dies der Blick auf die Zunahme 
der 1-Personen-Haushalte insbesondere bei Personen über 65 Jahren1. Unter Berücksichtigung der 
älter werdenden Gesellschaft kann für Wiesbaden ein quantitativer Bedarf an neuem Wohnraum durch 
die Nachfrage nach barrierefreiem Neubau festgestellt werden. Dabei sind auch die altersgerechten 
Anpassungen des Bestandes von Bedeutung. Darüber hinaus zeigt sich der qualitative Bedarf durch 
sich verändernde Wohnansprüche nach Bezahlbarkeit, Modernität, Energieeffizienz. 

Der Wiesbadener Wohnungsmarkt steht insbesondere in der Wohnraumversorgung von Haushalten 
mit niedrigen Einkommen vor großen Herausforderungen. Die Datenlage im Amt für Soziale Arbeit be-
stätigt dies durch eine konstant hohe Anzahl an wohnungssuchend registrierten Haushalten2 sowie 
hohen und zum Teil weiter steigenden Zahlen an Haushalten, die Leistungen nach den Sozialgesetz-
büchern II und XII bzw. Wohngeld beziehen. Im Allgemeinen kann davon ausgegangen werden, dass 
rund 40 bis 50 Prozent der Wiesbadener Haushalte innerhalb der Einkommensgrenzen für geförderten 
Wohnungsbau liegen und daher den unteren Einkommen zuzuordnen sind3. 

Es besteht demnach ein hoher qualitativer Bedarf an Wohnungen für den unteren Einkommensbereich, 
der den geförderten Wohnungsbau zu einem dringlichen Thema macht. Perspektivisch ist davon 

 
1 Landeshauptstadt Wiesbaden - Amt für Statistik und Stadtforschung: Wohnen in Wiesbaden 2022. Wohnraum-
nachfrage. Wiesbadener Stadtanalysen, Auflage 25. Wiesbaden, Juni 2022, S. 14 
2 Landeshauptstadt Wiesbaden - Dezernat für Soziales, Bildung, Wohnen und Integration: Beantwortung der An-
frage der Fraktion Bündnis 90/Die Grünen vom 12. April 2023, Nr. 121/2023 nach § 45 der Geschäftsordnung der 
Stadtverordnetenversammlung. Wohnraumvermittlung und Bedarfe. Wiesbaden, 5. Juni 2023 - http://www.piwi.in-
tern.wiesbaden.net/dokument/2/3126680 
3 Einschätzung aus den Fachbereichen der Verwaltung vor. 
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Abb. 8: Beispiel eines städtebaulichen Steckbriefs der Bauflächen / Stadtplanungsamt LHW 
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5.2.1 Erläuterung der stadtplanerischen Flächenprüfung 
Bei der stadtplanerischen Prüfung wird beurteilt, inwieweit sich die Prüffläche in den vorhanden Sied-
lungskörper und dessen infrastrukturelle Ausstattung integrieren lässt.  

Dafür wurde ein Set an Prüfkriterien mit jeweiliger Prüfmethodik entwickelt, das sowohl dem Anspruch 
belastbarer Prüfergebnisse als auch den vorhanden Datengrundlagen und Prüfkapazitäten gerecht 
wird.  

Die potenziellen Prüfflächen: Wohnbaufläche, gemischte Baufläche, gewerbliche Baufläche, Sonderbau-
fläche sowie Gemeinbedarfsfläche wurden entsprechend der städtebaulichen Kriterien geprüft. Dabei 
sind nicht alle Prüfkriterien für jede Baufläche relevant. Beispielsweise spielt das Kriterium der Einzel-
handelsversorgung für eine geplante gewerbliche Baufläche keine Rolle.  

In der nachfolgenden Tabelle wird dargestellt, bei welcher Baufläche welche Kriterien geprüft wurden. 

 Wohnbau-
fläche 

Gemischte 
Baufläche 

Gewerbliche 
Baufläche 

Sonderbau-
fläche 

Gemeinbedarfs-
fläche 

Stadträumliche  
Einbindung 

x x x x x 

Flächengröße/  
Flächenzuschnitt 

 x x x  

Lage im  
Bauschutzbereich 

x x x x x 

Freiraumversorgung x x x x  

Einzelhandels- 
versorgung 

x x   x 

Soziale Infrastruktur 
(Grundschulen) 

x x    

Schienengebundener 
ÖPNV 

x x x x x 

MIV-Anbindung x x x x x 

Verbal-Argumentativ: 
Erschließungs- 
aufwand 

x x x x x 

Tab. 7: Stadtplanerische Prüfkriterien der Bauflächen 
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Begrünte Freiräume mit Erholungswert haben star-
ken Einfluss auf die Wohn- und Arbeitsverhältnisse.  
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5.2.4 Planungshinweise 
Aus der städtebaulichen und der umweltplanerischen Flächenprüfung können sich Planungshinweise 
zu der gesamten Baufläche oder Teilbereichen ergeben. Sie dienen zum einen dazu, nachfolgende 
Planungen auf bestimmte Eigenschaften oder Aspekte der Fläche aufmerksam zu machen, die es auf 
den nachfolgenden Planungsebenen zu beachten gilt. Zum anderen können Sie die Grundlage dafür 
sein, die Fläche nicht oder nur teilweise für den FNP 2040 vorzuschlagen. 

Das Spektrum dieser Hinweise oder vorgeschlagenen Maßnahmen ist breit. Es reicht von Erhalt oder 
Schaffung bestimmter Grünstrukturen, über das Maß und die Ausrichtung von Baukörpern bis hin zum 
Ausschluss von Teil- oder der Gesamtfläche aus der Bauflächenkulisse. Sofern es sich um Ausschlus-
sempfehlungen handelt, können diese im Zuge der Entwicklung der Bauflächenkulisse bereits im Ver-
waltungsvorschlag zum FNP-Vorentwurf berücksichtigt werden. 

Anders geartete Planungshinweise sind an die nachfolgende Planungsebene, die verbindliche Bauleit-
planung, und die Genehmigungsebene adressiert.  
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6 Auswertung der Prüfergebnisse 

Prüfflächen 

Ausgehend von den hohen Flächenbedarfen zur Schaffung von Wohnraum (siehe Kapitel 4.1.2) und 
gewerblichen Entwicklungsmöglichkeiten (siehe Kapitel 4.2.2) wurden vor allem solche Flächen ge-
prüft, die als neue Wohn-, gemischte oder gewerbliche Bauflächen entwickelt werden können. Neue 
Bauflächen für Gemeinbedarf oder Sondernutzungen werden in deutlich geringerem Umfang benötigt, 
bzw. deren Bedarfe ergeben sich erst, wenn die Entwicklung neuer Wohnbauflächen durch den Be-
schluss des Fachbeitrags Siedlungsentwicklung absehbar ist. Daher sind für Gemeinbedarf und Son-
dernutzungen zunächst nur wenige Prüfflächen ermittelt und beurteilt worden.  

Insgesamt wurden 109 Flächen mit insgesamt 808 ha auf ihre Eignung als geplante Baufläche geprüft. 
Nachfolgende Tabelle zeigt die Anzahl und Flächensumme der Prüfflächen unterteilt nach den Nut-
zungsarten. 

Art der Nutzung Anzahl  Flächensumme  

Wohnbaufläche 62 405 ha 

Gemischte Baufläche 15 125 ha  

Gewerbliche Baufläche 19 210 ha 

Gemeinbedarfsfläche 5 11 ha  

Sonderbaufläche 8 57 ha 

Tab. 9: Anzahl und Flächensumme der Prüfflächen unterteilt nach Art der Nutzung 

Die Karte in Anlage 1 zeigt die Prüfflächen im Stadtgebiet.  

 
Ergebnis der Flächenprüfung 

Die stadt- und umweltplanerische Prüfung führt zu der Einschätzung, dass 590 der geprüften 808 ha, 
also etwa 73% der gesamten Prüfflächen als geplante Bauflächen geeignet sind und zur Übernahme 
in den Vorentwurf vorgeschlagen werden. Nachfolgende Tabelle führt die Anzahl und Flächensumme 
der vorgeschlagenen Bauflächen für die unterschiedlichen Nutzungsarten an. Die letzte Spalte gibt an, 
wieviel Prozent der ursprünglichen Prüfflächen bezogen auf die Hektarzahl dies entspricht.  

Art der Nutzung Anzahl  Flächensumme  Anteil an Prüfflächen  

Wohnbaufläche 40 250 ha 62 % 

Gemischte Baufläche 13 106 ha  84 % 

Gewerbliche Baufläche 17 182 ha  86 % 

Gemeinbedarfsfläche 4 9 ha  82 % 

Sonderbaufläche 4 43 ha  75 % 

Tab. 10: Anzahl und Flächensumme der vorgeschlagenen geplanten Bauflächen im FNP 2040 unterteilt nach der Art der Nut-
zung 
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Die Karte der Anlage 2 zeigt die vorgeschlagenen Bauflächen klassifiziert nach der Nutzungsart. Zu-
sätzlich sind rot umrandet die anfänglichen Prüfflächen dargestellt, so dass ersichtlich wird, welche 
Prüfflächen oder Teile von Prüfflächen nicht für die Aufnahme in den Vorentwurf vorgeschlagen wer-
den. 

Bezogen auf deren stadträumliche Einbindung sind nahezu alle Prüfflächen im Innenbereich als neue 
Bauflächen geeignet. Zum einen wären durch ihre bauliche Vorbelastung die negativen Umweltauswir-
kungen vergleichsweise gering, zum anderen erlaubt die unmittelbare Integration in den bestehenden 
Siedlungskörper eine weitreichende Nutzung vorhandener Infrastrukturen. Aufgrund der vorhandenen 
Siedlungs- und Freiraumstruktur Wiesbadens sind die meisten Innenentwicklungsflächen in der Innen-
stadt und entlang der Rhein-Main-Schiene zu finden.  

Ausschlussempfehlungen, also die Einschätzung, dass Prüfflächen in Gänze oder in Teilen nicht als 
Baufläche geeignet sind, werden vor allem bei Arrondierungs- und Siedlungserweiterungsflächen 
getroffen. Ausschlaggebend hierfür sind die prognostizierten negativen Umweltauswirkungen, insbe-
sondere der Verlust von natürlichen Habitaten, hochwertigen Böden und Klimafunktionen. Aber auch 
städtebauliche Erwägungen, wie eine schwierige Erschließungssituation oder eingeschränkte Versor-
gungsmöglichkeiten, können Gründe einer Ausschlussempfehlung sein.  

Im Umkehrschluss werden Arrondierungsflächen oder Siedlungserweiterungen als neue Bauflächen 
vorgeschlagen, wenn weniger schädliche Umweltauswirkungen zu erwarten und die städtebaulichen 
Rahmenbedingungen besser sind, und die Flächenentwicklung nennenswert zur Bedarfsdeckung 
beitragen würde. Solche Arrondierungs- und Siedlungserweiterungsflächen befinden sich vor allem 
innerhalb der Impulsräume des integrierten Stadtentwicklungskonzept Wiesbaden 2030+. Einige Prüf-
flächen in den Impulsräumen "Igstadt" und "Auringen-Medenbach" wurden jedoch nicht oder nur in 
Teilen als Baufläche empfohlen, da hier insbesondere zu hohe negative Umweltauswirkungen zu er-
warten sind. Außerhalb der Impulsräume werden einige weitere Arrondierung- und Siedlungsweiterungs-
flächen im Bereich der östlichen Vororte und am Rand der Innenstadt als Bauflächen vorgeschlagen.  

Wie in Kapitel 5.2.4 beschrieben, werden die Empfehlungen zu den geplanten Bauflächen mit Planungs-
hinweisen für die nachfolgende Planungsebene versehen, um negative umwelt- oder stadtplanerische 
Effekte bei der Entwicklung der Fläche zu minimieren. 

Nachfolgende Tabelle zeigt die Anzahl und Flächensumme der vorgeschlagenen Bauflächen unterteilt 
nach deren stadträumlichen Einbindung. Die Kategorisierung zur stadträumlichen Einbindung erfolgte 
entsprechend dem Prüfkriterium wie in Tab. 8: Prüfmethodik der Bauflächen 

 (Kapitel 5.2.1). Die letzte Spalte gibt an, wieviel Prozent der gesamten vorgeschlagenen Bauflächen 
bezogen auf die Hektarzahl dies entspricht.  

Stadträumliche Einbindung Anzahl  Flächensumme  Anteil an gesamten 
vorgeschlagenen 
Bauflächen  

Innenbereichsentwicklung 40 143 ha 24 % 

Arrondierung 19 55 ha  9 % 

Siedlungserweiterung 20 393 ha  66 % 

Tab. 11: Anzahl und Flächensumme der vorgeschlagenen geplanten Bauflächen im FNP 2040 unterteilt nach stadträumlicher 
Einbindung 
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